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Tisztelt Pénziigyi Bizottsag! @ ' "7 (WL X o755\
Az alabbi jellemzékkel azonositott, az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV. kertlet,
belterulet 87136/0/A/3 helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest XV. kerilet,
Szerencs utca 38. fsz. 3. tarsashazban 6 db lakas talalhatd, melybdl 4 db (valésagban mar

csak 3 db) van énkormanyzati tulajdonban. A 4 db 6nkormanyzati tulajdont lakasbdl 1 db lakas

2020 juliusaban lebontasra keriilt, az Alapité Okirat modositasa még nem tortént meg.

Az 6nkormanyzati éssztulajdoni hanyad az ingatlanon a hatalyos alapité okirat szerint jelenleg
118/239, a bontas atvezetését kévetden 139/239 eszmei hanyadra valtozik.

Az értékesitésre kijelolt onkormanyzati lakas értéke 16.900.000 Ft.

Konyvszerinti érték: 4.231.743 Ft (ebbdl: 3.110.205 Ft telek és 1.121.538 Ft épllet)

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Szerencs utca 38. fsz. 3. ingatlanrol

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakohaz jellemzéi
Onallo ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézés tulajdon tarsashazi klén tulajdon
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 4/2 (3/2)
Onkormanyzati/nem  6nkormanyzati  helyiségek 0/0
szama
Onkormanyzati éssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 118/239 (139/239)
Elidegenitésre kijeldlt @ssztulajdoni hanyad az

. 28/239

ingatlanon

Megnevezés lakas

Telek terllete 727 m?

Epités éve 1930-1940

Tipus tegla

Koézmiellatottsag valamennyi kézm( megtalalhatéd
Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-4

Az ingatlan Budapest XV. kerllet Rakospalota varosrészében, a Dugonics utca és az Arany
Janos utca kozétti szakaszon fekszik, a Szerencs utcaban. Kérnyezetében jellemzden régi
epitésl utcafronton allé tarsashazak alinak, melyek muszaki allapota tdbbségében kdzepes.

2. A lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi |

Helyrajzi szam Budapest XV. 87136/0/A/3
Cim Budapest XV., Szerencs utca 38. fsz. 3.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % dnkormanyzati tulajdon
Lakas terilete 28 m?
Komfortfokozat komfortos
3 helyiségbdl all:

Helyiségek szama, funkcidja i izﬁsﬁa
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- elektromos aram
Kézmiellatottsag - viz- és csatorna
- vezetekes gaz
Allapot feltjitandd

Az ingatlan bejarata a bels6 udvar felél érhetd el. A bejarati ajté hagyomanyos faszerkezet.
Lakason belll az 6sszes kézmUrendszer kiépitett, a flitést gazkonvektor biztositjia, a HMV
ellatas villanybojleres. A padlo- és falburkolatok felljitandé allapotban vannak, a szoba
hajépadléval, a firdészoba és a konyha keramialappal burkolt. A lakasban egy flrdészoba is
kialakitott, melyet a szoba egy részébdl alakitottak ki feltehetéen szabalytalanul. Itt a
burkolatok viszonylag jé allapotuak, azonban a falon Iévé csempe hianyos.
3. A lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi erteke az értékbecsles alapjan® 16.900.000 Ft afamentes
Lakas utolsé hasznositasanak vége (bérbeadas) 2019. julius 10.
2003-ban +137.200 Ft
2005-ben +313.945 Ft
2006-ban +22.322 Ft
2008-ban +54.912 Ft
2008-ban +751.290 Ft
2015-ben +328.730 Ft

13.107.293 Ft

Lakas bruttd értékvaltozasa

Ingatlanhoz tartozo dsszes énkormanyzati tulajdond
foldtertlet kdnyvszerinti ertéke

Ertékesitésre javasolt ingatlanra esé foldtertlet
aranyositott kényvszerinti ertéke sl1edd B
Epulet kényvszerinti értéke 1.121.538 Ft

A tarsashazi alapito okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasariasi joguk NINCS.

*A rendelkezésre allé forgalmi értekbecslés készitési idépontja: 2024. marcius 27.

4. Az ingatlan hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
A lakasban a szobabdl kerult levalasztasra egy furdészoba ugy, hogy a valaszfal az egyik ablakot
kettévalasztja. A szakszer(tlen kivitelezés miatt a vezetékek falon kivil szereltek, a csempe hullik. A
szobaban és a furdészobaban gazkonvektor fités van, a konyhaban 1 db falikut talalhato. A lakasban
a komfortositast Ujra el kell végezni, és egy szabalyos flrddszobat kialakitani. A nyilaszarokat cserelni
kell. A feltjitas a magas koltsége miatt gazdasagtalan, a PALOTA-HOLDING Zrt. a lakas
elidegenitését javasolja.

Foépitész nyilatkozata

Az elidegenitésre tervezett lakasok telken bellli elhelyezkedése szamunkra nem ismert, az épllet egy
része épitési helyen kivil helyezkedik el. Tajékoztatom, hogy a telken, az épitési helyen kivil esd
épliletrészeken - a hatsd telekhatartol mérten 25m-es melységig (Hk=Tm-Ek-25) — az épllet nem
bévithetd, csak a meglevé éplletkontiron beltl épithetd at, melyre az értékesitéskor javasolt felhivni
a figyelmet. Az épuletet a KESZ nem jeléli bontésra, nem érinti kételezé kozterilet szabalyozas, nincs
| rehabilitaciéra kijelolt terlleten. Elidegenités esetén az eredeti funkcionak megfeleléen lakasként
| tovabbra is hasznosithato.

Fentiek figyelembevételével a targyi lakas elidegenitését telepllésrendezési szempontbdl nem
kifogasolom.

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban |évé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004. (IV.1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,a lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivili vétel [...] atjan lehet értékesiteni”, illetve a Rendelet 6. § (1)
bekezdése alapjan ,a vételre térténd kijelolésrol és a felajanlasrél a vagyongazdalkodassal
Osszefliggd feladatokat ellaté bizottsag dént, ha [...] a lakas, helyiség, tetéter vagy
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Onkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori kéltségvetési
torvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart”

Magyarorszag 2024. evi kozponti koltségvetésérdl szolé 2023. évi LV. torvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,a nemzeti vagyonrol szdlé 2011. évi CXCVI. toérvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2024. évben 250 millié forint egyedi bruttd
forgalmi érték képezi”.

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,a lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan torténik. A (7) bekezdés alapjan
Lelidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy késziti,
amely egy éven beliil hasznalhato fel”.

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képviselé-testllet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijelolheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.

A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdése alapjan ,helyi
Onkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
Jjogosultat megelézé elbvasariasi jog illeti meg’”.

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonaba adasardl szolod
1991. évi XXXIII. térvény (Ovt) 39. § (2) bekezdése alapjan ,a févarost a keriilet, a keriiletet a
févaros tulajdonaban lévé ingatlan tekintetében elévasariasi jog illeti meg, [..]".

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szolo 1993. evi LXXVII. toérvény 83. § (2) bekezdése szerint ,az
énkormanyzatok mas énkormanyzat tulajdonara fennallo, Ovt.-n alapuld elévasariasi joga az
6nkormanyzati lakdsokra és a bérbeadas utjan hasznositott dnkormanyzati helyiségekre nem
érvényesithetd”.

A leirtak alapjan javaslom a Peénzilgyi Bizottsagnak targyi ingatlan elidegenitésre térténd
kijelolését es az ingatlanforgalmi szakértéi ertékelés szerinti indulé ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvaldsuld értékesitését.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2024. aprilis }!.”

Cacadin! (At Ast\
Cserdiné Németh Angéla
polgarmester
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1. Mellékletek:
1. sz. melléklet: Szerencs u. 38. fsz. 3. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. sz. melléklet: Szerencs u. 38. fsz. 3. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye
3. sz. melléklet: Szerencs u. 38. fsz. 3. értékbecslés

2. Elokeészitésért felelos szervezeti egység:

Jegyzdi Iroda 2024. aprilis // ] Alairas:
3. Egyeztetésre megkiildve:
Kozgazdasagi Féosztaly 2024. aprilis !/. Alairas:...=C. “\Dt"\
4. JegyzGi lattamozas: 2024. aprilis 1| - Alairas:. /. ”’*h J““—”
U

5. Meghivandék: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

6. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénzigyi
Bizottsaga ugy doént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet,
90404/2/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Szerencs utca
38. fsz. 3. szam alatti, 28 m? alapterulet(, ,lakas” megnevezésl per-, teher- és igénymentes
lakasingatlant 16.900.000 Ft, azaz tizenhatmillio-kilencszazezer forint afamentes induld
aron, arverés utjan értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjek az arveres
lebonyolitasarodl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felelds: polgarmester
Hatarido: 2024. aprilis 17. (déntésre)

2024. julius 31. (az adasveteli szerz6dés megkdtése)
tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban tértend atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdése 18. pont, 13. § (2) bekezdése, 14. §
(2) bekezdése;

az egyes allami tulajdonban Iévd vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdondba adasardl szolé 1991. évi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdése,

a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolé 1993.
évi LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése;

az altalanos forgalmi adérdl szél6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

Magyarorszag 2024. évi kézponti kéltségvetésérdl szold 2023. évi LV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;
az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolo 33/2013. (1X.30.) 6nkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése;

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabdlyairdl sz6l6 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1) és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. §-a.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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/" Elektronikusan aldirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal z %?s
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Budapest, XIV., Bosnyék tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mas olat
Megrendelés szam:8000004/92811/2024

2024.03.26
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 87136/0/A/3 helyrajzi szam
1153 BUDAPEST XV.KER. Szerencs utca 38. foldszint. ajtd:3. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezeés terlilet szobdk szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakés 28 1 0 28/239 énkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999983/1999/1999.03.30

2. bejegyzd hatdrozat: 211893/1995/1995.11.23
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 211893/1995/1995.11.23
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI XV.KER.ONKORMANYZAT
cim: -

NMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masoclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejil dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszte

r:

Foldtertulet "F"

lapszam: 1.

Ingatianjelleg: 11222 - 264 Helyrajzi szam: 87136

Sorszam: 1

A foldterulet alapadatai

?: 01 'Afoldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beepitheto épitési 2
F02 [Amovelesi sgjeliege: |
F 03 | A foldrészlet nagysaga: | ha:  mZ: 727

| —— | | —————————— =R T —— L I — —_— — _‘

| F 04 Aterulet aranykorona érteke: \ 00!

L - - - - - - 00 - e
F 05 A mauaveles alol kivett egyéb foldterllet jellege: ‘ \

FO06 Atelek jellege: ~ altalanos telek R

}_F-OTMBzépEHS%: S a tulajdonos onk. altal beépitett 2 N

'F‘Ois"Beéstimo'? - - ‘Zattsors 4

F 09 Atelek beépitetiségi foka: - % 52.0

' F10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti -

epitesi ovezet:
A foldterulet kozmuvesitettsege

| F11 Villany ellatottsag: ' Van R

F12 lIvovizelldtottsag: ~~ Vizelldtas kozmaves halozatrol 3
F 13 Szennyviz elvezetés: - Zartrendszert T a3l

"F 14 | Csapadekviz elvezetés: = 4;\1@: arok befogadoval 7
F15 Tuziviz vezeték: - INnics T |

F16 Gazellatas: - |Nipes 1

A foldterulet értékadatai
Megnevezes ev. | brutto értek egyenleg Ft ]
[ F17  |Konyvszerintibrutto értek | 2004 ' - ) 13107 293
F18 | Becsult érték 2002 - 13107 293
Leiras: mwm - N o o - )
|
|
|
e B e e we Lo e o wow S S—— = I R — S N SR
Adatrogzités: Adatellenorzés:
i Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: 1 1 222 s 25;1 Helyrajzi szam: 87136

Sorszam: 1

A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés : év értékvaltozas Ft (+/-) bruttd érték egyenleg Ft |
F171 Bruttd érték valtozas | 2004 | + 13107 293 13 107 293|
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 .APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /1
Ingatlanjelleg: 11222 - 264 Helyrajzi szam: 87136

Jogi rendezettége: Rendezett 1

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok ]

| 101 Azingatlan megnevezese: |
102 [Azingatlan  Megye: - 01  Budapest Kerilet: 75, |
. [fo3 cime Helység azonosité torzsszama: | 11314 Bp., XV. kerdlet
104 Ut utca, hazszam: - |Szerencs utca 38 ]
| OU -Ut, utca, hazszam: |
| 106 | Az ingatlan arszaga: Magyarorszag
107 |Azingatlan fekvése: Belterulet T
| 108 |A foldrészlet nagysaga: ha m? ' 727
109 |Afoldrészlet tulajdonjoga: . ' ' |
| |
| 110 IAvagyonjellege: ‘Egyéb vagyon 2|
111 [Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
| Vagyon tipusa: |
| 12 Az ingatlanon levo épliletek, épitmények: db ) 1
BEE ‘Muemle’ki €s természeti védettség: Nincs védettség 1 |

Tulajdoni adatok l

| A tulajdonszerzés jogcime:

A tulajdonba kerulés idopontja: ' \

| A tulajdoni hényad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és teny bejegyezve

készités datuma: 2024 .APR.09.



Onkorményzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /2
Ingatlanjelleg: 11222 - 264 Helyrajzi szam: 87136

| Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

| Kezeldi, szolgaltatoi adatok |

’ 128 |Vagyonkezelo kod: Gazdasdgi tarsasdg ] |
‘ név: | XV. Ker. Onkormanyzat

| cim: |1153 Bp. Bocskai u. 1-3.

- 129 |Uzemeltetesi kod: Gazdasdgi tarsasag 5
szolgaltatast név: | VARESZI Kft. |
ellato

!

‘ cim: ‘

| |

| Az ingatlan értékadatai B

Megnevezés | év | eértékvaltozas Ft (+-) brutto érték egyenleg Ft

~ 131.0 |Kényv szerinti brutto érték
Forgalomképtelen | |
Korl. forgalomképes
| Forgalomképes 2019 ‘ 22 296 347

" 132.0 |Becsilt értek |
I

|

 Forgalomképtelen J
| Korl. forgalomképes

| Forgalomképes 2019 33104 777
| 133.0 |Allagmutato 4 ' 40-59% - tarheto, _ 50|
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2024 .APR.0S.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: 24 1. L
Ingatlanjelleg: 11222 - 264 Helyrajzi szam: 87136 A/3
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
| A lakas fobb jel lemzoi |
[ LO1 |A lakas postai cime: Szerencs utca 38
L 02 Ingatlanon beldl: épulet jele: A lépcsohaz: Feldszint ajte: 3
L 03 |Atarsashazi alapito  a lakas alapterulete: m?: ) 257
:I.T okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 28/239 o
L 05 A lakasbel résztulajdon: ) - 28/239
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfortos o 2 |
L 08 |Kézmuelldtottsag: villany-viz-csatorna 9
L09 Vizmerovel valo ellatottsag: Van 2
L 10 | Futési mod: egyedi: villany i 5 |
L 11 Melegviz ellatottsag: Nincs 1 |
A lakas helyiséegei, terulete
L 12 |Lako szoba: db: 71 L13 me 234
L4 :Zggk' szoba halofulkével: | db: L15 |m2 T T
L16 | © szoba etkezofulkevel: db: L7 |m2 o
L 20 félszoba: db: L27 m2
L22 | hall: db: TL23 |2
L4 lako eloter: ) db: T )
L 26 | Fozo helyiséqg fajtaja: Fézokonyha L27 me 3.2
L 28 Egész- Furdohelyiség fajtaja: | Zuhanyzohelyiség WC-vel L29 me 1.4
"L30 Eg%‘;‘ggét Furdohelyiség fajtaja: ) | T T i
L 31 ‘WC: db: o L32 m2,
L 33 | Kozlekedési helyiség: m2:
L34 Tarolo helyiség: ) db: I L35 me.
L 36 Miuiterem tertlete: m?2 3
L 37 Egyéb helyiség: db: | L38 |2 B
L 39 | A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: ) m? -
L 40 A lakas terllete dsszesen: _—m 2 278
‘“ L 41 A lakas hasznos alaptertlete: - ) B m2: 27.8
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készites datuma: 2024 APR.09.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: 2./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 264 Helyrajzi szam: 87136 A/3
lakas értékadatai
- _ Megnevezés v brutt érték egyenleg Ft -
| L42 |Konyv szerinti brutto érték 2015 i 1608 399
L 43 |Becsult értek | 2015 4139677
L 44 [Allagmutato 4 \ 40-59% - tarheto, 48
Egyéb megjegyzések: -
| . . — — |
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2024 .APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2y 3 L

Ingatlanjelleg: 11222 - 264 Helyrajzi szam: 87136 A/3

A lakas ertékadat valtozasai |

Megnevezes év értekvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
L42.1 Brutto érték valtozas 2003 + 137 200 137 200
L 422 Bruttd értek valtozas - 2005 + 313945 451145
L423 Brutté érték valtozas 2006 + 22 322 473 467
L424  Brutto éntek valtozas 2008 | + 54912 528 379
L 425 Brutto érték valtozas 2008 + 751 290 1279 669
L 426  Brutto enek valtozas | 2015 | + 328730 1608 399
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2024 .APR.09.




A(Z) wond ceeeimnn /2024, iktatdszamu elbterjesztés 2. melléklete
Ingatlan adatlap
Szerencs u. 38.
Enilet tdrsasahdz | 100% 6nk. albetétek szama - lakds albetétek szama - helyiség
P igeninem e nemipdieny . gsszesen onk. Gssz.| onk. kiadott| ®sszesen | Onk. 6ssz. | onk. kiadott
igen nem 6 4 2 0 0 0
6 lakidsosos tirsashiaz, amiben 2 magdntulajdonu lakis 4 (valésigban mar csak 3) dnkorméanyzati
Leirdsa, |tulajdoni lakis taldlhaté. A 4 db dnkorminyzati tulajdond lakabél 1 db 21/239 th. (21 nm) alapteriilti
allapota |lakais 2020. juliusdban lebontisra keriilt, Alapité Okirat médositis még nem tortént meg. Az épiilet
kézepes allapotd, karbantartott. Az iires lakds homlokzati részén a vakolatot javitani kell.
cim helységek
Szerencs u. 38. fszt. 3. szoba 1 firdd
Hrsz: 87136/0/A/3 fél szoba wC
m? 28 konyha 1 fiird6/WC
ot komfortos étkez6/gardrob/elészoba erkély
fokozat
bérlo/bérlétars egylitt lako/k
lires
2019.07.10
Szerzddés érvényes szerzodés meg‘_egyzés
tipusa
A lakésban a szobdbdl kertilt levédlasztasra egy flirdészoba gy, hogy a vilaszfal az egyik ablakot kettévalasztja. A
} s szakszeriitlen kivitelezés miatt a vezetékek falon kiviil szereltek, a csempe hullik. A szobdban és a fiirddszobaban
; gdzkonvektor fiités van, a konyhdban 1 db falikut taldlhaté. A lakdasban a komfortositast Gjra el kell végezni, és
lefrdsa A R g it R ST ek :
egy szabdlyos furddszobit kialakitani. A nyildszarokat cserélni kell. A feldjitas a magas koltsége miatt
gazdasagtalan.
Javaslat |[PALOTA-HOLDING Zrt. a lakds elidegenitését javasolja.
Foték

#ERTEK! KERTEK! #ERTEK!

H#ERTEK! HERTEK! #ERTEK!

Budapest,

2024. aprilis 10.




a(2) oo oo/ 2024, iktatdszdma elSterjesztés 3. melléklete

CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
lézsef kordt 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
A Cégjsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42

e 4=

Magyar e Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
w Iktatoszam: UJP-0158

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1153 Budapest, Szerencs utca 38. fsz. 3.

szam alatti

‘ 87136/0/A/3 hrsz-u

lakas ingatlanrol

Budapest, 2024. aprilis

Fluggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

Megrendeld azonositd
Keruleten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

ERTEKELESI BIZONYITVANY

UJP-0158
Rakospalota
1153 Budapest, Szerencs utca 38. fsz. 3.

: 87136/0/A/3

lakds
lakds

1
komfortos

Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret 28 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 28 m? Fajlagos m2 ar: 604 000 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete 1 727 m?

Eszmei hanyad : 28 / 239

Belsé mi(iszaki allapot : feldjitando

Megkozelithetdsége : udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott modszere piaci dsszehasonlité- és hozamalapd modszer

Budapest F&vdros XV. Keriilet Onkorményzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitdsok alapjan megéllapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 16 900 000 Ft
azaz Tizenhatmillié-kilencszazezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 6810 000 Ft

azaz Hatmillié-nyolcszaztizezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatérozasra.

A megallapitott piaci érték az 3altaldnos forgalmi addral szdlé 2007. évi CXXVI. térvény alapjan kerilt
meghatarozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és brutto érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog :1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2024. marcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2024. aprilis 2.

CPR-Vagyonertekelo Kft.
10R5 Budapest, Jozsef kit B9
Adeszam 2277 47

iy =rekbecslessh com
%(é; (X2 zte s
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI| SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghbizasi Szerz6dés szerint a Budapest Févaros XV. Kerilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-VagyonértékelS Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, elidegenitéshez térténé felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovabbd megvizsgdlasra kertltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2016) irdanyelvei és a tobbszérosen maodositott 25/1997. (VIll. 1.) PM
rendelet eléirasai.

A helyszini szemle sordn a szdban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1153 Budapest, Szerencs utca 38. fsz. 3.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 28,0m?

Helyrajzi szdma: 87136/0/A/3

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: Az 6ndlld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
Az ingatlan Budapest XV. keriilet Rékospalota vdrosrészében, a Dugonics utca és az Arany Janos utca kdzotti

szakaszon fekszik, a Szerencs utcdban. Kérnyezetében jellemz8en régi épitési utcafronton 3llé tarsashazak
allnak, melyek mdszaki dllapota tdbbségében kézepes.

Témegkozlekedési ellatast a BKK buszjaratai biztositanak, a megallék kb. 30-300 méterre elérhetdk. Az ingatlant
megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott uton lehet. Alap-,és szakszolgaltatast
biztositd intézmények 1000 méteren beliil elérhetek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
3 villamos Autdbusz O Trolibusz [ Metro/Foldalatti O vasit

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzégi

Az épllet vélelmezhetéen az 1930/40-es években épilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben. A fliggdleges
teherhordd szerkezete tégla, a zaréfodém baoritott fz szerkezet. A fa dcsszerkezetli magastetd cserépfedéssel
ellatott, ereszcsatorna kiépitett, a felszini csapadékelvezetés megoldott. A homlokzaton képoros vakolat,
egyseges szinezéssel.

Az értékelt ingatlanrész bejarata a belsd udvar feldl érhetd el. A bejarati ajté hagyomanyos faszerkezet, raccsal
nincs védve. Lakdson belll az dsszes kdzmdirendszer kiépitett, az elfogyasztott elektromos energia és viz
hitelesitett mérddraval meért, a gdzdra le van kotve. A flitést gazkonvektor biztositja, a HMV ellatas
villanybojleres. A padlé- és falburkolatok felujitandé allapotban vannak, a szoba hajépadldval, a flirdszoba és a
konyha keramialappal burkolt. A homlokzati nyildszardk duplalvegezés( gerébtokos ablakok, melyek belilrdl
0SB lappal vannak takarva. A lakasban egy furddszoba is kialakitott, melyet a szoba egy részébdl alakitottak ki
feltehetden szabdlytalanul. Itt a burkolatok viszonylag jo dllapotiak, azonban a falon lévé csempe hidnyos.
Belmagasséag 3,35 m.

Az ingatlan mdszakilag és esztétikailag felujitandd éllapotban van, a szemle idépontjdban nem alkalmas a
(16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatdsi igények kielégitésére a flités hidnya miatt. A gaz
visszakotésével komfortosnak mindsdl.

Epiilet:
Epilet épitési éve: 1940-es évek :
— - — — — Miiszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint
Alapozas, szigetelés: savalap, vizzard szigetelés atlagos
Fluggdleges teherhordo szerkezet: tégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: boritott fa fodém szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetl magastetd, cserépfedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: szinezett vakolattal elldtott tlagos

Ertékelt helyiségcsoport: lakas

Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett méréoradval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik dtlagos
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett mér&draval nem rendelkezik atlagos
Kézcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengeadramu berendezés: -

Egyéb: -

Belsd terek feliilete: festett, csempeburkolattal elldtott feldjitandd
Belsd terek burkolata: keramia, hajopadlé feldjitandé
Vizes helyiség(ek) felulete: festett, csempézett feldjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia atlagos
Kilsé nyildszarok: faszerkezetek, belilrgl OSB lappal takarva feldjitandd
Atlagos belmagassaga: 335m atlagos
Belsd nyildszarok: faszerkezetek atlagos
Fltési rendszer: gdzkonvektor atlagos
Melegviz biztositdsa: villanybojler atlagos
Meglévd kdzmdii-kidlldsok: viz, villany, gaz, kdzcsatorna atlagos
Meglévd kozmi mérdorak: villanydra, vizora, gazdra (utdbbi lekotve) atlagos

Feldjitds éve: 2

Felljitds targya: -

Ingatlan miiszaki dllapota &sszességében: feldjitandd
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajénldsai (EVS 2016) szerint, a tdbbszér madositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen
készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informécids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagral, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szdlo
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra kerilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kzvetlenebb sszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsdval hatdrozhato meg.

5.1.2. A hozamszadmitason alapuld értékelési médszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmaz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

realhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tébbletkockazata)+({ingatlan tipus, dllapot, elhelyezkedés
tobbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatdrozasa.

6. A netté Gizemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A mddszert 4ltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

5. oldal
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5.1.3. Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt Gjraelgallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznaladas, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt Iévé létesitménynél, kirosodott |étesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmeény kilonleges
rendeltetése miatt) mds mddszer nem all rendelkezésre.

A foldteriulet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgédlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsarban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevant ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlkebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségd elldtast nydjt helyben és a
kdrnyezetében €6 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétldsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pdtlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdékkel és funkcidval hird
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeléallitdsi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 3llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Kdltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idd maldsa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kornyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet fé szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épuletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épuletek 50-80 év,

- ipari és mez@gazdasdgi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszerltlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kornyezeti avulds az ingatlanon kivili kdrilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltaldanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Rakospalota

Tdrsashdz telek terilete: 727 m?

Eszmei hanyad: 28 / 239

Albetétre jutd telek terllet: 85,17 m?

Fajlagos dtlagar, keriletrészen belil: 160 000 Ft/m?

Ertékmddositd tényezd: 0,5 onalloan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 6 810 000 Ft , Hatmillié-nyolcszaztizezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa
| 5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
Ertékelt ingatlan Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan
1153 Budapest, Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Szerencs utca 38. fsz. 3. Rikospalota Bartdok Béla Palotds tér
Alapteriilet 28 m? 31 m? 48 m? 32 m?
Ajdnlat dra: 23 900 000 Ft 29 990 000 Ft 19 900 000 Ft
Kindlati/eladdsi dr: k2024 i 51%024)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 693 871 Ft/m? 562 313 Ft/m? 559 688 Ft/m?
, ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Adat 7
e 34060956 334545094 34055634
Ertékmddosité korrekcids tényezék
Eltérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartds nagyenb Bagymih Ry
1% 7% 1%
Kerlleten beliili , hasonlé hasonld hasonlé
. Rdkospalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili i 153 hasonld hasonld hasonld
: n fdldszinti
elhelyezkedes, megkéz. 0% 0% 0%
dltalénos mdszaki - ; kozepes feldjitando feldjitando
2 : felujitando
dllapot/szinvonal -5% 0% 0%
3rd fel! Itsé jzk ktor, kli ! :
elter'o felszereltség . gazkonvektor, klima gazkonvektor gdzkonvektor
(fiités, szoc.blokk, stb) -3% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok ) . ’ hasonlé hasonld hasonld
- " kisebb vizesedés
(pl: vizesedes) 0% 0% 0%
etpr"tes éve, cca. 1940 hasonld hasonlé hasonlo
éplletszerkezet 0% 0% 0%
- ” .
haz miszaki éllapota kézepes atan i Baseic
0% 0% 0%
Osszes korrekcié*: 7% 7% 1%
Korrigalt egységdr: 645 300 Ft/m? 599 800 Ft/m? 567 150 Ft/m?
Korrigélt piaci fajlagos dtlagdr: 604 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 16 900 000 Ft
azaz: Tizenhatmillié-kilencszazezer- Ft .

Az @sszehasonlitd adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté mdédon tdrténhetnek, a
kinalati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatonak, ezért ezek felhasznaldsa sordn szakért6i mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzdval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitisban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat: gazkonvektoros fiitéssel, hits-fltd klimaval ellatott 1 szobas, kdzepes miszaki allapotd,
komfortos lakas, foldszint udvari elhelyezkedéssel.

2. adat: gazkonvektoros flitéssel ellatott 1 szobas, felujitandé miiszaki dllapoti, komfortos lakas,
féldszint udvari elhelyezkedéssel.

3. adat: gazkonvektoros flitéssel ellatott 1 szobas, feldjitandd miiszaki allapotd, komfortos lakas,

foldszint udvari elhelyezkedéssel.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

: S 1154 Budapast, Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker.

ingatlan elhelyezkedése: Szerencs utca 38. \ . e . )

Fs 8 Népfelkeld Pazmany Péter Klapka Gydrgy
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakas lakas
hasznosithatd teriilet (m?): 28 50 52 42
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 130 000 180 000 180 000
kindlat / szerzddés ideje (év, ha): 2024 2024 2024
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’°/hd): 2340 3115 3857
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 2% 2% 1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -10% -10%
kertleten beluli elhelyezkedés 5% 0% 0%
épuleten bellli elhelyezkedées 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -3% -8% -9%

Korrigdlt fajlagos alapar:

2274 Ft/m2/hd

2 879 Ft/m2/hé

3525 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

2 893 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Felljitott, foldszinti lakds, 1 szoba elosztassal, 6sszkomfortos.
Ingatlan.com/33951473

2. adat: Ujszerdi, foldszinti lakds, 2 szoba elosztassal, sszkomfortos.
Ingatlan.com/32449849

3. adat: Feldjitott, foldszinti lakas, 1 szoba elosztdssal, 6sszkomfortos.
Ingatlan.com/33997891

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 893 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 874 843 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 26 245 Ft

lgazgatasi koltségek: 2% 17 497 Ft

Egyéb kéltségek: 5% 43 742 Ft

Kdltségek dsszesen: 87 484 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 787 359 Ft

TEkésitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 11 200 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapulé madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

11 200 000 Ft

azaz Tizenegymillid-kett&szazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Gsszehasonlitd mddszert, mint f6 szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapu modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a maodszert figyelmen kivil hagytuk.

I T— Szamitott érték | Sdly [Sualyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: 16 900 000 Ft| 100%| 16 9S00 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapl mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: 11 200 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
16 900 000 Ft

azaz, Tizenhatmillio-kilencszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- a3z atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktal és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem wvallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idGpontjaban az ingatlan hasznalataval
kdzvetlenll Gsszefliggd tartozas (kozizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
maodosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben bedllé 1ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgélata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndlhatésagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem 3lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld éltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzéi jogrol sz6l6 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumak és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat ragzitjik:

Ingatlan cime: 1153 Budapest, Szerencs utca 38. fsz. 3.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 16 900 000 Ft

azaz Tizenhatmillié-kilencszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiuritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemeény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szakvélemény fordulénapja : 2024, marcius 27.
\
\

Budapest, 2024. aprilis 2.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00O~ O 1B WN P

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasveteli szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

BEOOREBDOR

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Szerencs utca 38. fsz. 3. Hrsz: 87136/0/A/3

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhmvatah Féosztaty
Budapest, XIV,, Bosnyak tér 5. 1580 Budapest, Pf 101 Oldat: /1
E-hiteles rulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szinr8000004/92811/2024
2024.0326

BUDAPEST XV EKER.
Belteriilet 87136/0/A/3 helyrajzi szam

1153 BUDAPEST XV.KER. Szerencs utca 39. fdldszint. ajtd:3. "feliilvizsgalat alact”
LRESZ

. Az egyeéb 6nalid ingatlan adatai:
megnevezés terdlet szobdk szama eszmei hanyad ctulajdoni forma

2 egéaz/2&1

[

-

lakas 28 1 0 28/23% dnkormanyzati
Bejegyzd hatdroczat: 959983/1685/1995.03.30

2. bejegyzd hatdrozar: 211893/1965/1865.11,23
Tarsashaz
Az Snalld ingatlanhoz tartoznak a2z ala pitd okiratban meghatarozott helyiasggek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 211893/1965/19855,11.23
jogcim: eredeti felvacel
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI XV.KER.ONKORMANYZAT
cim: -

MRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megelSzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. XA szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az slsktronikus dokumentum
kinyomtactva nem mindsil hiteles bizonyitéd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kilcségvetdsi szerv részére keriilt kdadasra.
TULAJDONILAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Szerencs utca 38. fsz. 3. Hrsz: 87136/0/A/3

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

ﬂde@saahﬁztulajdont
Hlapftd okirat

Altalanos rendelkezédsek

A Fdvdrogi XV. keriileti Unkormdnyzat képvigeletében a FPALOTA
HOLDING RT. (Budapest, XV. Pattogds u. 4/a.) a 6703 sz.
tulajdoni lapon, 87136 hraz. alatt felvett., természetben
Budapest, XV. Szerencs u. 38. alatti. a F8vérosi IXV.
kerileti @nkormdnyzat tulajdondban 4116 hézingatlant, mint
az ingatlan kezeldje, az 1993. évi LXXVIII.sz. tv. alapjdn,
az 1. sz4m alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. szdm
alatt mellékelt milleirds szerint tdrsashdzzd4 alakitja At.

A tarsashdzban taldlhatdé lakdsok a jelen alapité okirat
rendelkezédgeinek megfelelden, mint Orodklakdsck, a kdzds
tulajdonban maradé telek, épilletrész, berendezédagek é3
felszerelések kozds haszndlatdanak jogdval, - a fenti tv.
alapjdn drtékesitve - a vevdk szemédlyi tulajdondba keriilnek
azzal., hogy a w=mindenkori tulajdonostdraak egymds kozottid
jogviszonydt az 1977. évi 11. tvr. rendelkezéser &3 az
alapits ckirathan foglaltak az aldbbiak gzerint
zzabdlyozzdk:

I1.

Kozos ég kiildn tulajdon

A. Kézds tulajdon

1)

A tulajdonostdrsak kozds tulajdondban maradnak az 1.sz.
alatt mellékelt terveken feltintetett és a 2.sz. alatt
mellékelt mlllef{rdsban korulirt telek és a kovetkezd
épitményrdszek, berendezsdsek é3 felszerelédsek:

I. Telek: 727 m?.

8 Al- és3 felépitmény, kils®, Dbelsd teherhordd¢ és
vdlaszfalak.

% Zarofodsm,

Iv. Tet#n kiviili kémények, gépédszeti szerelvények, és

villA&mvédelmi szerkezastek.
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Szerencs utca 38. fsz. 3. Hrsz: 87136/0/A/3

._2_
V. Bddogos szerkezetek, attika és falszegélyek,
parkédnyok, stb.
vI. Kilsd homlokzat feliilet, ny{lédsz4ardk kiilsd
felillete, lakatcs és badogos szerkezetek.
YIIL. Padldsterek a tetdszerkezettel és tetdfedéssel,

padldaslépcsd (2.19 m?).
VIII. Kozos helyiségek épiiletgépészeti berendezési

targyai, burkolatai, felszerelési tdrgyai,
ny{ldszAroi.

IX. Elektromes flvezeték a telekhatdrtdl a kildn
tulajdoni fogyasztasmérdiqg.

X. Hidegviz vezetékek a telekhatdrtol a klildn
tulajdoni ledgazdsigqg.

XI. Csatorna ejt¥ és alapvezeték a killon tulajdoni

bekotésttl a derftBakndig és a deritdakna.

XII. Epliletfelszerelési tdrgyak (zdszlék, létark, stb.)
leltdr szerint.

XIII. Kapualj (13.12 m?).

XIV. Nyitott veranddk (41.65 m*).

XV. Kézés drnyédkszék csoport (3.36 m?).
XVI. Pincei terek (39.07 m?), és a pincelépcsd (1.65
m* ).

XVII. Keritések.
XVIII. Epiletkoriili jarddk és egyéb térburkolatok.

2)

A kozos tulajdon 2397239, azaz
kett8szdzharminckilenc/kett8szdzharminckilenc tulajdoni
hényadbsl &11.

B, Kiilén tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kildn
tulajdondba keriilnek, mint tdrsashdztulajdoni illetdségiik
alkot6része - a kézds tulajdonban maradd vagyonrdszek kozds
birtoklésdnak, hazzndlatdnak jogéval == az egyes
tdrsashdz-6roklakdsok, azok tartozékaival, felszereléseivel,
az alédbbiak gzerint:

5

Az dnkorményzatot illeti a terveken 3. szdmmal jeldlt
Szerencs u. 38. foldszint 3. ajté alatti, 1 szobdbél,
valamint konyha mellékhelyiségb8l 4116, 28 m? alapteriiletl
oroklakés, valamint a kozds tulajdonbdl 28/239 eszmeil
héanyad.
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Szerencs utca 38. fsz. 3. Hrsz: 87136/0/A/3
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08. gma’lzéra 09. konyha

10. szell6zé 11. szoba
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12. gazkonvektor 13. fiirdszoba

A

14. villanybojler 15. gézkovektor, iénvos csempe
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